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Maria Carmela Buhagiar u Victoria Grima
V.

Avukat tal-Istat u Joseph Pace

1. L-atturi huma I-proprjetarji ta’ fond li jinsab fil-Marsa, li huma kienu
akkwistaw mis-successjoni ta’ Emanuela Attard li giet niegsa fit-3 ta’
Mejju 1992. Fis-7 ta’ Frar 1985 dan il-fond kien gie konc¢ess b'titolu ta’
enfitewsi temporanja lil ¢ertu Publius Pace ghal zZmien ta’ wiehed u
ghoxrin sena, versu I-hlas ta’ ¢ens annwu u temporanju ta’ Lm140 fis-
sena, pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. Meta skadiet din il-kon¢essjoni
enfitewtika fl-2006 din giet konvertita ghal titolu ta’ kera bis-sahha tal-

Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bhalissa I-inkwilin huwa
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iben Publius Pace, il-konvenut Joseph Pace, li wiret it-titolu ta’ missieru
meta dan §ie nieges. L-atturi jilmentaw li kemm I-Artikolu 12 u kif ukoll |-
Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma lezivi tad-drittijiet
fondamentali taghhom peress li I-kera mhallsa mill-inkwilin hija wahda
sproporzjonalment baxxa meta kkomparata mal-kera pagabbli fug is-suq
liberu, oltre li huma ged jigu m¢ahhda minn rimedju effettiv u ged jigu
assoggettati ghal aktar spejjez u dewmien ta’ proceduri quddiem il-Bord
li Jirregola I-Kera, liema pro¢eduri mhumiex ser iwasslu biex huma

jinghataw rimedju effettiv ghal-lanjanza taghhom.

2. F’dawn il-pro¢eduri huma talbu ghalhekk lill-Ewwel Qorti sabiex:

“1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta maghdud I-artikolu 1531F tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta fil-konfront taghhom jilledu d-drittijiet
fondamentali taghhom ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti
taghhom kif sancit bis-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Dirittijiet tal-Bniedem u kif ukoll I-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea mehud in konsiderazzjoni mal-imsemmi
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,;

2. Tiddikjara u tiddeciedi wkoll illi I-artikolu 12B tal-istess Kap.
158, introdott ricentement bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018, ma
jaghti I-ebda rimedju xieraq u effettiv lill-esponenti u kif ukoll i I-
istess artikolu jilledi d-drittijiet (proprjetarji) fondamentali taghhom
kif hawn fuq inghad u kif ukoll I-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-
Bniedem kif ukoll I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea mehud
in konsiderazzjoni mal-imsemmi artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea,;

3. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Joseph
Pace ma jistax jinvoka |-provvedimenti tal-artikolu 12 u/jew 12B
tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta favur tieghu sabiex jibga’ jsostni
l-okkupazzjoni ul/jew abitazzjoni tal-fond Nru.8, Triq il-
Kappuccini, Marsa, proprjeta tal-esponenti;

Pagna 2 minn 17



Rik. Kost. 120/20/1

4. Tordna ghalhekk I-izgumbrament tal-intimat Joseph Pace mill-
fond proprjeta tal-esponenti fi Zzmien gasir u perentorju u taht
dawk il-kundizzjonijiet partikolari li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha
li huma xierga u spedijenti;

5. Tillikwida inoltre somma in linea ta’ danni pekunjarji u non-
pekunjarji ghal-lezjoni tad-drittijiet fondamentali tal-esponenti kif
hawn fuq inghad;

6. Tordna lill-intimati, jew min minnhom, ihallsu lill-esponenti s-
somma hekk likwidata bl-imghax legali dekorribbli mid-data tas-
sentenza sad-data tal-pagament effettiv;

7. Taghti lill-esponenti dawk ir-rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti
jidhrilha xierga fi¢-Cirkostanzi.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-intimati li huma minn issa

ingunti in subizzjoni.”
3. L-Avukat tal-Istat ec¢epixxa, inter alia, li l-atturi jridu jgibu prova
sodisfacenti tat-titolu taghhom, li |-atturi ghandhom rimedju ordinarju biex
tigi awmentata I-kera, li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli
peress li dan mhuwiex kaz ta’ tehid forzuz ta’ proprjeta’, li I-Istat ghandu
I-jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-
proprjeta’ fl-interess @enerali u mizuri so¢jali implimentati sabiex
jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bzonn ¢ertament jaqghu tanht il-
kappa tal-interess generali, li bl-emendi ntrodotti permezz tal-Att X tal-
2009 il-kera bdiet toghla kull tlett snin, li |-protezzjoni tal-kera taht il-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mhijiex perpetwa u t-tiswijiet kollha li
jolgtu I-post imissu lill-okkupant u mhux lis-sid, u li I-Artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mhuwiex leziv tad-drittijiet fondamentali
tal-atturi u gie ntrodott proprju sabiex johloq bilan¢ aktar gust bejn id-

drittijiet tas-sid u tal-inkwilin.

Pagna 3 minn 17



Rik. Kost. 120/20/1

4. ll-konvenut Pace e¢cepixxa, inter alia, li I-atturi jridu jgibu prova tat-
titolu taghhom, li I-fond gie moghti b’koncessjoni enfitewtika temporanja
wara li dahlet fis-sehh il-ligi mpunjata u ghalhekk I-awtrici tal-atturi ghazlet
li tidhol fdan il-kuntratt b’konsapevolezza tal-ligi applikabbli u allura ma
jistax jinghad li hemm xi ksur ta’ drittijiet fondamentali, li |-atturi bhala
successuri fit-titolu huma marbuta b’dak kollu li ghamlet [|-awtriCi
taghhom, li I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri huwa I-unika resident tieghu
u jekk jigi zgumbrat ser jispic¢a minghajr saqaf fuq rasu, li I-emendi tal-
2018 holqu aktar bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin, li I-ilmenti tal-
atturi dwar l-ammont ta’ kera pagabbli kellhom jigu ndirizzati lill-Bord i
Jirregola |-Kera, li huwa ghandu dritt legittimu li jkompli jokkupa I-fond in
kwistjoni bhala d-dar residenzjali tieghu, li bhala ¢ittadin privat huwa qatt
ma jista’ jinstab responsabbli li lleda d-drittijiet fondamentali tal-atturi
u/jew jigi kkundannat ihallas xi danni fdan ir-rigward u li mhuwiex il-

kompitu ta’ din il-Qorti li tordna I-izgumbrament tieghu.

5. Bis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)

tad-19 ta’ Novembru 2021 gie deciz hekk:

“Ghaldaqgstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt li tichad I-e¢¢ezzjonijiet kollha
tal-intimati:

1) Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-artikolu 12 tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, huwa leziv tal-jeddijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
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ghad-Drittijiet tal-Bniedem, imma mhux bl-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem;

2) Fir-rigward tat-tieni talba tar-rikorrenti, il-Qorti tirrileva Ii |-
artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta introdott bl-Att XXVII
tal-2018, huwa leziv tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
protetti bl-artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, imma in vista tal-
mhijiex sejra tippronunzja ruhha dwar I-allegat ksur tal-jedd ghal
smigh xieraq kif protett bl-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea;

3) Tilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-intimat Joseph
Pace m’ghandux jinvoka d-disposizzjonijiet tal-artikoli 12 u 12B
tal-Kap. 158 favur tieghu sabiex jibga’ jokkupa I-fond mertu ta’
dawn il-proc¢eduri;

4) Tichad ir-raba’ talba tar-rikorrenti fir-rigward tal-izgumbrament
talintimat mill-fond;

5) Tillikwida I-kumpens pekunjarju u non-pekunjarju li ghandu
jithallas lir-rikorrenti fl-ammont totali ta’ wiehed u ghoxrin elf u
hames mitt Euro (€21,500), li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti mill-
intimat Avukat tal-Istat fi Zmien xahar mid-data ta’ din id-
decizjoni.

lI-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali
sabiex fkaz li din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja ta’
din is-sentenza lill-Onorevoli Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif
stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom jithallsu kwantu ghal

erba’ minn hamsa (4/5) mill-intimat Avukat tal-Istat u kwantu ghal
wiehed minn hamsa (1/5) mir-rikorrenti.”

6. L-Avukat tal-Istat ipprezenta r-rikors tal-appell tieghu fid-9 ta’
Dicembru 2021 permezz ta’ liema talab lil din il-Qorti sabiex tirriforma s-
sentenza appellata ghal dak relatat mal-aggravju tieghu, bl-ispejjez tal-

appell kontra I-appellati.
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7. L-atturi pprezentaw ir-risposta tal-appell taghhom fis-6 ta’ April
2022 permezz ta’ liema ssottomettew li I-appell tal-Avukat tal-Istat

ghandu jigi michud, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-Avukat tal-Istat.

8. ll-konvenut Joseph Pace pprezenta r-risposta tal-appell tieghu fid-
9 ta’ Mejju 2022 permezz ta’ liema ssottometta |li m’ghandux jigi
kkundannat jivversa kwalunkwe danni lill-atturi jew b’xi mod ihallas |-

ispejjez ta’ dawn il-proceduri.

Ikkonsidrat;

9. L-Avukat tal-Istat jilmenta li I-Ewwel Qorti kienet Zbaljata meta
kkonsidrat li I-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa leziv
tad-drittijiet fondamentali tal-atturi. Jargumenta li dan l-artikolu jaghmilha
possibbli lill-appellanti li jiendu lura I-pussess tal-fond in kwistjoni u huwa
¢ar li I-Istat ma bagax passiv kif ikkonsidrat I-Ewwel Qorti izda ghamel I-
almu tieghu biex isib soluzzjoni u jasal ghall-bilan¢ necessarju bejn I-
interessi tas-sid u dawk tal-inkwilin.  Jghid illi permezz tal-emendi
introdotti fl-2018 is-sid inghata d-dritt li jintavola rikors quddiem il-Bord i
Jirregola I-Kera sabiex jitlob revizjoni fil-kera pagabbli mill-inkwilin ghall-
ammont li ma jkunx je¢cedi t-2% tal-valur tal-proprjeta’ fuq is-suq liberu
jew li jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda tal-kera, u dan oltre li l-inkwilin
jista’ jigi zgumbrat mill-fond jekk ma jkunx jissodisfa t-test tal-mezzi u tal-

kapital li jfisser li I-appellati jistghu jergghu jiehdu lura I-fond. Izid li jekk |-
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inkwilin jibga’ fil-fond il-kera terga’ toghla wara sitt snin sakemm ma jkunx
intlahaqg ftehim iehor bejn is-sid u I-inkwilin, u apparti minn hekk is-sid
jista’ jitlob li I-kondizzjonijiet tal-kirja jigu riveduti minhabba [-piz
sproporzjonat li jkun ged jikkawzawlu meta jkun hemm bdil fi¢-cirkostanzi,
li I-kirja tigi xolta jekk juri li I-kerrej ma jehtiegx protezzjoni socjali jew li |-
fond ma jkunx qged jintuza. Isostni li I-Qrati taghna gharfu fis-sentenzi
taghhom li permezz tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
I-legislatur irnexxielu jilhaq bilan¢ bejn I-interessi tas-sidien u dawk tal-
inkwilini, partikolarment ukoll billi permezz tal-emendi tal-2018 il-ligi ma
baqghetx taghmilha mpossibbli li s-sid jiehu lura I-fond tieghu, u jilmenta
li I-Ewwel Qorti ma hadet xejn minn dan in konsiderazzjoni. Izid li
ghalhekk I-Ewwel Qorti ma kellhiex issib li I-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta huwa leziv tad-drittijiet tal-atturi u dan ukoll ghandu

jwassal ghal tnaqqis fil-kumpens Ii gie likwidat mill-Ewwel Qorti.

10. L-atturi appellati jwiegbu li fdin il-kawza I-konvenut Pace ghazel
volontarjament li jaghti rendikont tad-dhul u I-mezzi tieghu u mill-provi
prodotti minnu jirrizulta minghajr ebda dubiju li huwa jissodisfa t-test tal-
kapital u d-dhul elenkati fil-Legislazzjoni Sussidjarja 16.11 li skont I-atturi
huma rragonevolment imxagqilba favur I-inkwilin billi jistabbilixxu kriterji
kumulattivi ta’ dhul u kapital gholjin immens fejn ikun kwazi mpossibbli li
l-istess inkwilin ma jissodisfahomx. Jargumentaw li peress li mill-provi
jirrizulta li I-konvenut Pace, li ghandu 43 sena, ghandu dhul ta’ madwar

€8,200 fis-sena konsistenti fbenefi¢éji socjali u assi kapitali li ma
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jeccedux €2,000, m’hemm Il-ebda possibilita” li huma jiehdu lura I-fond in
kwistjoni, u dan minkejja li l-attri¢ci Maria Carmela Buhagiar ghandha dejn
mal-bank konsistenti fhome loan u ghad jonqosha thallas ¢irka €33,000.
Isostnu li ghalhekk ma jagblux mal-Avukat tal-Istat li fdan il-kaz tezisti
proporzjonalita’ bejn l-interessi taghhom u tal-inkwilin ghaliex minkejja li
huma mghobbija b’dejn li kellhom jiehdu biex jixtru r-residenza taghhom
jridu jkomplu jissussidjaw lill-inkwilin bi hwejjighom, u ghalhekk din is-
sitwazzjoni mhux biss hija sproporzjonata u rragonevoli izda addirittura
ngusta. lzidu illi inoltre I-kera massima li tista’ tigi stabbilita mill-Bord li
Jirregola Kera skont il-ligi hija baxxa wisq peress li skont ir-rapport tal-
Perit Tekniku |-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni huwa ta’ 3.64 % tal-valur
tal-fond, filwaqt li skont il-ligi I-kera massima tista’ tkun biss ta’ 2% tal-
valur tal-fond. Dwar l-argument tal-Avukat tal-Istat li ghandu jitnaqqas il-
kumpens stabbilit mill-Ewwel Qorti |-atturi jargumentaw li [-Ewwel Qorti
diga™ akkordat kumpens li huwa ferm angas minn dak li kien jigi akkordat
skont il-metodu ta’ komputazzjoni stabbilit mill-Qorti Ewropea f'Cauchi u

ghalhekk m’hemmx lok li jithagqgas il-kumpens.

11. ll-konvenut Joseph Pace mhuwiex minnu li I-atturi fdan il-kaz ged
igarrbu lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom, u jzid li fi kwalunke kaz
huwa ma jistax jinsab responsabbli li kiser xi drittijiet fondamentali u

m’ghandux jigi kkundannat ihallas xi danni jew spejjez.
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12. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet dwar dawn
il-punti:

“32. Ir-rikorrenti ghamlu riferiment ghall-emendi li saru bl-Att
XXVII tal-2018, partikolarment ghad-dispost tal-artikolu 12B tal-
Kap. 158, u qalu li minkejja li I-intenzjoni tal-legislatur kienet li
jipprovdi rimedju xieraq u effettiv ghall-ksur imgarrab minn sidien
bhalhom billi jaghtihom il-possibbilta li jirrikorru quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera u jitolbu awment sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta, il-kera li huma jistghu jir¢Cievu bis-sahha ta’ din il-ligi
xorta wahda tibga’ sproporzjonata u baxxa. Qalu wkoll li s-
subin¢iz (11) tal-istess artikolu jipprekludihom milli jirrikorru
b’rikors quddiemdin il-Qorti ghal rimedju xieraq u effettiv, kif ukoll
milli gqatt jiendu lura pussess ta’ hwejjighom fkaz li jinstab Ii I-
inkwilin jissodisfa I-kriterji tat-test tal-mezzi, u galu li fi kwalunke
kaz huma xorta wahda ser jibqghu pprivati milli jgawdu b’mod
hieles u pacifiku I-possedimenti privati taghhom. Qalu li ghalhekk
l-artikolu 12B tal-Kap. 158 huwa wkoll leziv tal-jeddijiet
fundamentali taghhom, partikolarment tal-jedd ghal smigh xieraq
kif sancit bl-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea, billi gieghed icahhadhom a priori minn
rimedju effettiv, u ser jissoggettahom ghal aktar spejjez u
dewmien ta’ pro¢eduri quddiem il-Bord. Ir-rikorrenti galu li dan I-
artikolu tal-ligi qgieghed jilledi wkoll I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea meta mehud in konsiderazzjoni mal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

33. Ir-rikorrenti geghdin isostnu li I-emendi legislattivi introdotti fl-
2018, xorta wahda qeghdin jimponu fughom arrangament
lokatizju mal-intimat, geghdin jimponu fughom ammont massimu
ta’ kerallijistghu jir¢ievu, u li dan I-intervent legislattiv huwa forma
ta’ kontroll mill-Istat fuq I-uzu tal-proprjeta taghhom. Din il-Qorti
tqis li safejn ghadha tirrizulta diskrepanza gawwija bejn il-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, u I-kera massima li dawn jistghu
jirievu ai termini tal-Att XXVII tal-2018, ghandu jirrizulta li r-
rikorrenti xorta wahda geghdin igorru wahedhom piz eécessiv, u
ghalhekk m’hemm il-proporzjon mixtieq mil-legislatur bejn I-
interessi generali u l-interessi tas-sidien tal-proprjeta. Il-Perit
Tekniku Gudizzjarju fir-rapport taghha tghid li l-valur tal-fond fl-
2020 kien ta’ €165,000, u ghalhekk anki li kieku r-rikorrenti
kellhom jinghataw it-2% tal-valur tal-fond bhala [-ammont ta’
kera, il-kera massima li huma jistghu jir¢ievu huwa ta’ €3,300. II-
Qorti tirrileva li anki jekk dan I-ammont ma jirrizultax li huwa ferm
ingas minn dak li r-rikorrenti jistghu jgibu li kieku dan il-fond kellu
jinkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, meta wiehed jikkonsidra li fil-
prezent il-kera fis-suq miftuh tammonta ghal €3,888, xorta wahda
r-rikorrenti huma mistennija li jibgghu frelazzjoni forzata ta’
sidien mal-inkwilin ghal almenu hames snin ohra, minghajr ma
jistghu jbieghu I-fond, u dan meta huma stess ghandhom obbligi
finanzjarji li qeghdin ihallsu lill-bank. Il-fatt li r-rikorrenti ma
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jistghux jirriprendu I-fond kif u meta jridu, ghall-Qorti huwa
bizzejjed biex issib li dawn ser jibqghu jsofru minn ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni.”

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

13. Din hija sentenza wara appell intavolat mill-Avukat tal-Istat
principalment dwar is-sejbien mill-Ewwel Qorti li |-Artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa leziv tad-drittijiet tal-atturi appellati.
L-Avukat tal-Istat isostni li dan l|-artikolu, li dahal fis-sehh tal-2018, lahaq
[-ghan li jkun hemm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini
fir-rigward ta’ kirjiet provenjenti minn konverzjoni ta’ enfitewsi temporanja
fkera bis-sahha tal-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan
billi jaghmilha possibbli li s-sid jiehu lura I-fond tieghu f'¢ertu ¢irkostanzi,
li jgholli I-kera pagabbli mill-inkwilin u li jbiddel il-kondizzjonijiet tal-kera.
Min-naha taghhom I-atturi appellati jwiegbu li ghalkemm huwa minnu li |-
Artikolu 12B mhuwiex necessarjament leziv fkull kaz, fdan il-kaz
partikolari huwa fil-fatt leziv tad-drittijiet taghhom ghaliex fi¢-¢irkostanzi

huma geghdin isofru pregudizzju sproporzjonat.

14. Fir-rigward tal-argument tal-Avukat tal-Istat li hemm tama i |-
appellati jiehdu lura I-fond taghhom jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test
tal-mezzi u tal-kapital, il-Qorti tosserva li mill-provi jirrizulta ¢ar li dan
mhuwiex il-kaz ghaliex I-inkwilin isofri minn kondizzjoni medika li ghal

dawn l-ahhar snin irrendietu inkapaci li jandem, tant li I-introjtu tieghu
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huwa biss dak li jipperéepixxi bhala benefi¢¢ju socjali. Ikkonsidrat li |-
introjtu tal-inkwilin huwa ta’ angas minn €10,000 fis-sena u li ma jirrizultax
li ghandu xi somma flus imfaddla fil-bank jew proprjeta’ immobbli
alternattiva fejn jista’ jirrisjedi, il-Qorti tqis li dan I-argument tal-Avukat tal-

Istat huwa nfondat in vista tac¢-cirkostanzi tal-kaz.

15. 1I-Qorti tgis pero” li huwa nfondat ukoll I-argument tal-appellati li
f'dan il-kaz hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom minhabba ¢-
cirkostanzi fattwali partikolari ghalihom. F’dan ir-rigward l|-argument
primarju tal-atturi huwa fis-sens li l-attrici Maria Carmela Buhagiar qed
ikollha thallas home loan ta’ ¢irka €900 fix-xahar biex ikollha r-residenza
taghha meta hemm proprjeta” immobbli li ma tistax taghmel uzu minnha
jew tbieghha minhabba proprju t-thaddim tal-Artikolu 12B u |-protezzjoni
li dan jaghti lill-inkwilin. Wara li rat il-provi prodotti mill-partijiet pero” I-
Qorti tosserva li dan I-argument mhuwiex imsejjes fuq stampa veritiera
tac-Cirkostanzi tal-partijiet. Ghalkemm jirrizulta li huwa minnu li Maria
Carmela Buhagiar ged thallas house loan, ma jirrizultax li din il-house
loan ged tithallas proprju biex I-attri¢i jkollha saqgaf fuq rasha. Fil-fatt,
filwaqgt li din il-house loan tithallas fir-rigward tal-proprjeta’ li tinsab
Marsaskala, mill-atti jirrizulta li I-attrici Maria Carmela Buhagiar tirrisjedi fi

proprjeta’ ohra gewwa I-Marsa. Mill-provi jirrizulta wkoll li:
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Vi.

L-atturi u wliedhom wirtu proprjeta’ fSan Pawl Bahar fl-2001
li fl-2016 giet demolita u zviluppata minnhom flimkien ma’ terzi
persuni li kienu I-proprjetarji tal-proprjeta” sovrastanti;
FI-1992, meta I-konjudi Buhagiar itterminaw il-komunjoni tal-
akkwisti vigenti bejniethom, I-attri¢ci Maria Carmela Buhagiar
akkwistat in-nofs indiviz li kien sehem ir-ragel taghha mill-
komunjoni tal-akkwisti minn dar fHal Balzan, b’garaxx u
gnien, liema proprjeta’ hija bieghet ftit wara;

L-attrici Maria Carmela Buhagiar dehret bhala venditri¢i fir-
rigward ta’ zewg proprjetajiet, wahda fl-1986 u ohra fl-2018;
Mis-successjoni ta” ommhom I-atturi wirtu s-sehem shih ta’
zewgt idjar fil-Marsa, garaxx u workshop, sehem ta’ /7 indiviz
minn fond fHal Luga, u sehem ta’ /7 indiviz minn fond fil-
Marsa. Mill-istess successjoni wliedhom wirtu wkoll dar u
garaxx;

Mir-rendikonti tal-kontijiet bankarji ta’ Maria Carmela Buhagiar
li gew esebiti jirrizulta li I-attrici ghandha ntrojtu nett ta’ bejn
€2,000 u €3,000 fix-xahar, u kien hemm okkazjonijiet fejn I-
introjtu taghha f’xahar kien ta’ aktar minn €4,000;
Mir-rendikonti bankarji ta’ Victoria Grima jirrizulta li hija
ghandha somom ta’ flus imfaddla li flimkien jammontaw ghal
aktar minn €100,000, oltre salarju mensili fmedja ta’ ¢irka

€2,750 netti.
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16. Ghalhekk huwa ¢ar u manifest li I-argument tal-atturi li |-Artikolu
12B huwa leziv tad-drittijiet taghhom ghaliex ged jigu kostretti li jghinu
persuna fil-bzonn waqt li huma kellhom jiehdu self mill-bank biex ikollhom
fejn jogqoghdu huwa assolutament kontradett mill-provi prodotti. Mill-provi
anzi jirrizulta li mhux talli l-atturi stess huma s-sidien ta’ diversi
proprjetajiet, li I-maggorparti taghhom jidher li wirtu, izda talli anke
wliedhom huma diga™ komproprjetarji ta’ zewg proprjetajiet li wirtu mis-
successjoni ta’ nannithom, u dan apparti li jirrizulta li I-atturi ghandhom
introjtu stabbli u tajjeb u ammont sostanzjali ta’ flus imgemma ghal li jista’

jinqala’.

17. Fir-rigward tal-argument maghmul mill-atturi b’referenza ghas-
sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta, il-Qorti tosserva li
[-Artikolu 12B gie emendat miz-zmien minn meta nghatat din is-sentenza.
lllum il-gurnata z-Zieda fil-kera m’ghadhiex tista’ tigi akkordata b’mod
gradwali kif jissemma fdik is-sentenza, u dan oltre li I-Bord li Jirregola I-
Kera jista’ jordna li I-kera pagabbli mill-inkwilin tizdied anke fil-mori tal-
kawza, biex b’hekk il-konsiderazzjonijiet maghmula mill-Qorti Ewropea
dwar kemm is-sid idum sabiex jiehu rimedju permezz tal-Artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta m’ghadhomx aktar relevanti. Fil-fatt,
anke |-konsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti li jekk eventwalment jirrizulta li I-
inkwilin ma jkollux bzonn aktar ta’ din I-ghajnuna socjali jista’ jibqa’ fil-
proprjeta’ in kwistjoni ghal hames snin hija zbaljata. L-Artikolu 12B gie

emendat b’'mod illi I-perjodu ta’ hames snin thaggas ghal sentejn, u fdawk
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is-sentejn il-Bord jista’ jiffissa ammont ta’ kera fid-diskrezzjoni tieghu,
minghajr il-limitazzjoni tal-massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta’. [l-Qorti
tosserva inoltre li fl-2021 gie ntrodott I-Artikolu 12C skont liema s-sid jista’
jigi awtorizzat jiehu lura I-fond tieghu jekk ikollu bzonnu bhala residenza
ghalih jew ghall-axxendenti jew dixxendenti tieghu, kemm
b’konsangwinita® u kif ukoll b’affinita’, u dan anke jekk I-inkwilin ikun

jissodisfa t-test tal-mezzi u tal-kapital.

18. Fil-fehma ta’ din il-Qorti I-Ewwel Qorti kienet zbaljata meta sabet
lezjoni tad-drittijiet tal-atturi minhabba t-thaddim tal-Artikolu 12B
sempli¢iment ghaliex I-atturi ma jistghux jiehdu lura I-fond meta jridu meta
huma ghandhom obbligi finanzjarji mal-bank, minkejja li skont I-Ewwel
Qorti I-kera pagabbli skont il-ligi hija wahda adegwata fi¢-Cirkostanzi. L-
ewwelnett, kif diga’™ gie kkonsidrat aktar ‘il fug, I-obbligi li I-attri¢i Maria
Carmela Buhagiar ghandha mal-bank mhumiex obbligi li hija giet
kostretta li tassumi tabilfors biex ikollha fejn toqghod, ikkonsidrat i kif
diga’ nghad mhux biss hija |-proprjetarja ta’ aktar minn proprjeta” wahda
u lI-loan ma jidhirx li tirrigwarda d-dar residenzjali taghha, izda talli anke
binha wiret bhala kompropretarju zewg proprjetajiet immobbli u ghalhekk
ma jidhirx li huma fil-bzonn ta’ xi post fejn joqoghdu kif erronjament hadet
[-impressjoni  I-Ewwel Qorti. Inoltre, din il-Qorti ma taqgbilx mal-
konsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti li I-fond in kwistjoni ma jistax jinbiegh,
peress li I-ligi thalli lis-sid liberu li jbiegh il-proprjeta” jekk isib min hu

dispost li jixtri proprjeta’ li ghal xi zmien mhux ser ikollha |-pussess battal.
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Barra minn hekk, skont il-gurisprudenza kemm ta’ din il-Qorti u kif ukoll
tal-Qorti Ewropea, I-Istat ghandu d-dritt u diskrezzjoni wiesgha i
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ ghal skopijiet legittimi u fl-interess generali,
partikolarment fil-kamp tal-akkomodazzjoni socjali biex jigi assigurat li
persuni vulnerabbli ma jispi¢¢awx minghajr saqaf fuq rashom. Ghalhekk
il-fatt li I-atturi ma jistghux jizgumbraw lill-konvenut Pace kif gieb u lahaq
mhuwiex awtomatikament leziv tad-drittijiet taghhom kif ikkonsidrat |-
Ewwel Qorti. Mill-atti jirrizulta ampjament li I-konvenut Pace huwa fil-
bzonn ta’ assistenza socjali, u li min-naha I|-ohra I-atturi jinsabu
fpozizzjoni finanzjarja komda u ma jidhirx li ged isofru xi zvantagg
partikolari minhabba t-thaddim tal-Artikolu 12B. Skont I-Artikolu 12B |-
atturi jistghu jircievu ammont ta’ kera li ghandha relazzjoni ragonevolment
proporzjonali ma’ dak li huma jkunu jistghu jippercepixxu fuq is-suq liberu,
tenut kont li fil-kamp tal-akkomodazzjoni so¢jali huwa permess li s-sid ma
jippercepixxix kera li tkun ezattament ekwivalenti ghal dak percepibbli fuq
is-suq liberu. l1I-Qorti tosserva fil-fatt li f'dan il-kaz jirrizulta li ghalkemm
kera ta’ 2% tal-valur tal-fond in kwistjoni verament hija anqas mill-kera
pagabbli fug is-suq liberu, it-telf annwu li jigi soffert minhabba dan minn
kull wiehed mill-atturi ma hux necessarjament ekwivalenti ghal cirka nofs
l-introjtu taghhom ghal xahar wiehed fis-sena u dan peress li dhul mill-
kera hu soggett ghal rata ta’ taxxa favorevoli ta’ 15% flok 35% u ghalhekk
id-dhul residwali ta’ sid il-kera jista’ effettivament jigi aktar mir-ritorn ta’
2% intaxxat bir-rata normali. Mhux hekk biss izda billi I-atturi ged

jinghataw kumpens ghal ksur tal-jedd fundamentali dan langas hu
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taxxabbli u ghalhekk ged jiehdu vantagg iehor milli kieku ré¢evew kera
taxxabbli. 1l-Qorti tqis li dan juri b’mod c¢ar li fié-Cirkostanzi I-Artikolu 12B
tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mhuwiex qieghed igieghel lill-atturi
igorru piz individwali sproporzjonat. L-istess sentenza ta’ Cauchiv. Malta
taghti linji gwida li twassal ghal tnaqqis ta’ kera vicin il-50% tal-kera fis-
suqg miftuh minhabba I-interess generali fil-mizuri li ha I-Istat.
Ghaldagstant fil-fehma ta’ din il-Qorti, tenut kont tac-c¢irkostanzi partikolari
ta’ dan il-kaz, ma jirrizultax li I-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’

Malta huwa leziv tad-drittijiet fondamentali tal-atturi.

19. Fir-rigward tal-argument tal-Avukat tal-Istat li ghandu jigi ridott il-
kumpens akkordat lill-atturi bhala konsegwenza tar-revoka ta’ sejbien ta’
lezjoni kkawzata mill-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-
Qorti tosserva li I-Ewwel Qorti llikwidat kumpens komplessiv fl-ammont
ta’ €21,500, rapprezentanti in kwantu ghal €20,000 bhala kumpens
pekunarju u in kwantu ghal €1,500 bhala kumpens non-pekunarju.
Applikat il-metodu ta’ komputazzjoni stabbilit fis-sentenza Cauchi v.
Malta, il-kumpens pekunarju pagabbli lill-atturi ghas-snin bejn |1-2006 u |-
2018 kien ikun ta’ ¢irka €30,000. Ghalhekk il-Qorti tqis li m’hemmx lok

sabiex il-kumpens akkordat mill-Ewwel Qorti jigi ridott.

Decide

Ghal dawn il-motivi il-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi tilga’ in parti I-appell tal-

Avukat tal-Istat u tirriforma s-sentenza appellata billi tirrevoka dik il-parti
Pagna 16 minn 17



Rik. Kost. 120/20/1

permezz ta’ liema I-Ewwel Qorti ddikjarat Ii I-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta huwa leziv tad-drittijiet fondamentali tal-atturi sanciti
permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni u minflok tichad in toto t-tieni talba attric¢i, u
konsegwentement tirrevoka wkoll id-dikjarazzjoni maghmula mill-Ewwel
Qorti li I-kkonvenut Joseph Pace m’ghandux jinvoka d-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta favur tieghu sabiex jibga’

jokkupa |-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri.

L-ispejjez ta’ dan l-appell, inkluz dawk tal-konvenut Pace, jithallsu in

kwantu ghal 10% mill-Avukat tal-Istat u in kwantu ghal 90% mill-atturi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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